
“株洲这几年发展一直在稳步前行，但与同
类城市相比，我们的进度却是较缓的。以江西的
赣州、吉安为例，近年来经济发展迅速，它们从珠
三角引进很多的新能源与电子信息类的大产业，
包括华为、格力、合力泰等知名企业进驻。”

“我们先要理顺这么一个逻辑，产业薄弱就
会导致城市对于人口的吸引力也会薄弱，没有
人口，楼市发展的天花板就会被迫降低。一直
以来，株洲楼市的开发量和竣工量都不错，在省
内也是仅次于长沙。但如果人口没有进来的
话，仅靠现有市场的刚需，是很难支撑市场的后
续发展。在楼市的上升期，市场会吸引很多投
资者，但楼市下行，投资者纷纷退场，仅靠刚需，
对市场的刺激有限。开发企业在预知风险的同
时，更应在产品、服务上下功夫，才能在新一轮
发展中抢得先机。”

2 月 14 日，我市举行了 2022 年第一次重大
项目集中开工活动。集中开工项目达147个，总
投资 458.1 亿元，年度计划投资 176.6 亿元，10
个县市区同步举行。开工项目中，产业发展类
项目 102 个。业内称，产业类项目的大范围开
工，将是拉动株洲经济发展的重要引擎，对提振

整个房产市场的信心也是一大助力。
刘会洪指出，相比岳阳、常德，株洲这几年房

价不算高，这对老百姓而言是个好事，不用面对高
房价。目前，房价处于低位，再往下降的空间微乎
其微。对于刚需而言，在考虑开发企业的实力的
前提下，选择没有风险的楼盘可适时出手。同时，
应尽量选择准现房，以规避入市风险。

2022年，株洲楼市将何去何从？
刘会洪认为，2022年，在政策没有大的变化

及外围楼市没有太大起色的情况下，株洲楼市仍
将处于不温不火的局面，但房屋供给量会减少，
而小部分实力较弱、融资困难的企业则需防范陷
入困境。与此同时，楼市还将持续面临洗牌。在
此轮调整过程中，那些能扛过去的房企就是赢
家。

“在我们城镇化率已经达到一定高度的前
提下，楼市的发展黄金时期已经过去，意味着未
来新增的人口，住房的需求量不会像以往那么
大。部分企业在认真做产品的同时，可适时考
虑转型，蓄力更好地发展。”刘会洪称，2022年，
值得期待，愿未来向好。

等待时机，未来向好！
——专访房地产经济专家刘会洪

株洲晚报融媒体记者/王芳

刘会洪，湖南工业大学经济与贸易学院副教授、经济学博士、房地产经济研究所所长。
在省级以上刊物发表房地产方面的专业论文40多篇，其中3篇被人大复印中心全文转载，
出版学术著作1部，先后主持了国家社科基金、省社科基金、省社科评审委项目、省教育厅
人文社科项目、株洲市社科联课题等多个项目。

人物介绍

2022年仲春时节，株洲晚报记者探访楼市动向，专访以城市与房地产经济研究方向的专
家教授——刘会洪，听刘教授聊房价、谈产业，为株洲房地产产业发展建言献策。

刘 会 洪 以 为 ，2021
年，整个楼市观望气氛很
浓，多个楼盘以价格促销
来吸引客流，反而导致消
费者更不敢轻易出手，这
也使得市场信心走低。特
别是下半年，全国楼市都
处于一种低气压的状态。

进入2021年年底，中
央一系列房地产相关政策
一经发布，刘会洪觉得与
往年相比，今年的政策并
没有太多新意，依旧是以
鼓励刚需为主，长租房和
保障性住房仍是市场主要
诉求，“购租并举”将是未
来很长一段时间房地产市
场的主风向。与此同时，
中央在对待地方政府对于
楼市的态度应该是释放了

些许救市的信号。
“我说的救市信号并

没有在政策的明面上提出
来，但对于许多城市在楼
市上的‘小动作’并没有言
令禁止，这应该就是属于
默许的态度。比如去年南
昌、沈阳、哈尔滨放开限
购，中央马上就下令禁止，
而今年3月1号，郑州开启
救市，其中一条是放宽限
购：老年人投靠在郑州的
子女及近亲属，可增购一
套住房。我理解这就是一
种政策的放宽。”

刘会洪解释，中央在
政策文件是还是保持着原
有的态度，但地方可根据
自己的实际情况进行微
调，助力市场复苏。

一直以来，刘会洪和
他的房地产经济研究所都
有对株洲楼市进行深度关
注。每年，他都会对株洲
楼市当年的数据进行梳
理。

“从我们的分析数据
来看，株洲楼市的安全系
数 在 逐 年 下 降 ，从 最 初
2016 年的 90 多的安全系
数降到了 2020 年的 70，
但整体还是处于安全区
间。”刘会洪如是描述。

根 据 数 据 分 析 ，
2016-2020 年，株洲市房
地产市场风险指数均大于
60，说明市场风险仍处于
安全区间。但K值越来越
小，趋向于 60，也说明楼
市安全系数逐年降低，风

险程度呈现加大的趋势。
从株洲楼市的走势来

看，2012 年-2015 年为调
整萧条期，2016年开始随
着全国楼市复苏，以及大
规模棚户区改造而产生的
大量新增住房需求而复
苏。2017 年至 2018 年，
楼市快速繁荣，供给也在
逐步扩大。2019年后，在
需求层面，大规模棚户区
改造已经结束，以及货币
化安置比例大幅度下降，
使得棚改释放的需求快速
萎缩；另一方面，楼市供给
却在快速增加，使得住房
供过于求的状况不断加
重，楼市开始进入漫长的
调整期，房价缓慢下降，住
房去化周期不断提高。

常年对株洲楼市的关注，在数据分析的同
时，刘会洪也会对市场提出自己的观点。根据
已接近危险区间的安全系数，刘会洪分析认为，
可从监管、拿地门槛及抓住融城机遇三个层面
来为株洲楼市助力，以提振信心。

●严格管理与监督房地产开发企业预售资
金的使用与流向。

虽然房地产管理部门已经建立了预售资金
的监管制度，但在管理上，还存在一些漏洞。如
一些开发企业可能并没有将全部预售资金打入
被监管的账户上，同时对预售资金的使用流向
也没有做到严格监管。这需要政府监管部门加
大监管的力度，对违规的开发企业加大处罚力
度，让其不能违，不敢违。

●提高拿地及开发的门槛，使资金实力较
弱的企业无法开发。

在土地拍卖时，可对房地产企业进行验资，
要求其在一定规模以上；土地出让金首付比例
要求在50%以上。对出现过非不可抗力因素延
期交房，或建筑质量出现较大问题的开发企业，

可提高其获得预售许可证的标准，如在主体建
筑封顶后才可预售。对信用与资质评级在B及
以下的开发企业，应实施较高的预售许可证发
放标准。

●抓住城市群发展机遇，推动长株潭都市
圈更深层次融合。

当前区域层面的竞争，不再是单个城市之
间的竞争，而是城市群之间的竞争。城市群的
发展将带动更大区域范围的发展，也将是包括
人口在内的各种要素集聚的中心。随着2021年
中央层面“长株潭都市圈”概念的提出，长株潭
一体化的步伐有了明显的加快。因而，作为三
四线城市的株洲，应该积极抓住长株潭都市圈
发展战略，在发展方向、产业布局、交通规划、公
共服务、教育医疗等各个方面与长沙、湘潭对
接，更深层次地推进长株潭三市的融合，依托长
株潭都市圈吸引更多人口、资金、产业流入，不
断提高株洲楼市发展的天花板，实现房地产市
场的健康良性发展。

2021年，楼市观望气氛很浓

应关注楼市的安全系数

科学分析数据，对市场的建议

2022年，楼市将继续面临洗牌，部分房企可考虑转型
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▲刘会洪。
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健康呼吸，新鲜的空气必不可
少。冬天常常还经常出现严重的空气
污染，因扩散不易，常常雾霾锁天，而
在万物复苏的春天，赏花远眺，本是惬
意自得，却也难以避免大风肆虐、柳絮
纷飞、花粉过敏的困扰。

青龙湾·春天里 24 小时新风置
换，焕新室内空气，多层过滤，高效净
化，有效拦截过滤pm2.5、粉尘等复杂
污染物质，全天候不间断为室内提供
新鲜过滤后的空气，不用开窗也能实
现换气，360°鲜氧环绕，给全家人健

康自由呼吸。
青龙湾春天里，针对冬冷夏热地

区地理气候特征为据定制而建，从温
度、湿度、空气、声音、环境等多维细
节，打破传统住宅，实现恒温恒湿恒氧
恒静恒洁的健康人居标准。建面70-
145㎡健康舒适科技节能房，涵养生
命，让健康舒适生活伴随幸福时刻。

健康热线：22109999
健康体验地址：株洲青龙湾小镇

第五代建筑滨江营销中心
（图/文 北芳秀）

健康的环境，适宜的湿度很重要。
冬季北风凛冽，连绵不断的雨雪天气导
致空气潮湿，湿冷并存，严重威胁健康；
同时门窗紧闭，长期使用空调、地暖、电
炉子，让人口干舌燥，皮肤开裂，在室内
待久了很多人会有所不适。

青龙湾·春天里，新风系统带有除
湿加湿模块，室内相对湿度维持在

40%-60%之间，这个湿度是人体最舒
适区间，温润宜人，若北风呼啸，干燥
到极致的冬天，不用担心皮肤缺水、晨
起喉咙干燥，推开家门的一刻，就是
SPA的开始。

若阴雨连绵，空气潮湿，家里仍然
能保持湿度适宜，被子衣物不潮湿，不
起霉，换洗衣服一夜就晾干。

2021 年 12 月底以来特别是虎年
春节假期，株洲连续遭受雨雪低温侵
袭长达约 60 天，太阳只出来工作几分
钟，温度最低长期徘徊在 0℃左右，被
中央气象台归为湿冷暴击区！

湿冷暴击区，超长待机期间，湖南
成为有“省服”的省份，在家里离不开
火炉，皮肤因此而干燥开裂，怎么补水
都难以挽回，连续下雨，雨夹雪、雪籽，
房间里空气湿润至极，被子摸上去都
是湿润的，换洗衣服总晾不干。湿冷
天气的持续，日常生活大受影响，最怕
孩子蹬被、最恼晚上起夜、最烦沐浴更
衣……这些都是家中老人孩子常有的
生活顾虑。

而在青龙湾小镇德国之家，却丝
毫没有这样的顾虑。这里已经入住的
业主正享受着被动式节能房带来的健
康舒适的居住环境。不管室外天气有
多恶劣，无需空调地暖烤火炉，家里舒
温 22-26℃，整屋温度均匀，厨房和卫
生间都一样。寒冬无需厚棉袄、厚棉
被，起床起夜不受冻，生活质量不因天
气变化无常大打折扣，窗外寒风阵阵，
屋内温暖如春。

曾经我们觉得买个质量好的房子
就行，后来觉得买个精装修的房子省
事，而现在，越来越多的人意识到，一
个高科技、懂你冷暖的健康舒适住宅，
才是给家人最好的礼物。

舒适生活，离不开适宜的环境温
度。长达 60 天的低温雨雪天气，让传
统居家生活充满了不健康因素。家有
老人时总不免担心他们穿太少而着凉
感冒，穿太多又行动不便；长期烤火导
致起不了身，起身就冷，开空调室内温
差太大，还有难以负担的高额电费；给
小孩洗澡时也抢时间手忙脚乱，生怕

时间长一点就受凉。
青龙湾·春天里，永远的 23℃，被

动式科技节能房，高效外墙保温技术、
高气密性被动门窗等多项先进科技，
有效抵御冬季寒冷攻击，无需空调地
暖火炉，室内全年相对温度维持在20-
26℃之间，且全屋无温差，即使室外温
度多变，室内依旧温暖如春。

告别低温侵袭，给您如春照料

告别干燥拒绝潮湿，时刻柔润宜人

告别粉尘隔绝雾霾，健康从呼吸开始

▲伟大科技节能房业主实拍图。

伟大集团全国首创的第五
代建筑，采用源自欧洲，领先世
界的被动式超低能耗建筑技术，
以数字化技术为手段，采用装配
式建筑体系、数字智慧化技术、
空中庭院和可变空间体系、主题
文化与新生活方式的 5G 体系，
建造具有安全高效、绿色节能、
健康舒适、智能便捷等特性的可
持续发展的科技建筑，在实现真

正的节能减排的同时，将全面提
高建筑室内环境的健康性和舒
适性，让室内环境实现“恒温、恒
湿、恒氧、恒静、恒洁”，满足人们
未来生活和工作的高品质需求。

青龙湾·第五代建筑傲踞湘
江上游，上风上水，负氧离子充
足，且独拥 3.5 公里湘江岸线和
湘江风光带、滨江五星级酒店、
野奢酒店群、游艇码头、惠天湖

湿地公园、滨江风情休闲商业街
等稀缺资源，创造节能环保、智
慧科技、生态绿色、健康舒适的
幸福生活，缔造引领未来的舒
适、健康、身心灵归属的理想居
所！

健康热线：22109999
健康体验地址：株洲青龙湾

小镇第五代建筑滨江营销中心
（图/文 北芳秀）

0℃湿冷暴击60天，青龙湾·春天里恒温23℃！

第五代建筑，缔造代表未来的理想人居

▲第五代建筑6米挑高客厅。

此心安处是我家，家就是让
人心安的地方。人们的生活，每
天会有 50%以上的时间是在家
里度过。随着人们经济水平的
提高，人们对美好生活以及健康

生态人居的需求愈演愈烈，“让
鲜氧和阳光多一点”不再是人们
对人居生活的唯一判断标准。
而经济高速发展的同时，建筑的
高耗能带来二氧化碳等有害气

体和粉尘的大量排放，已经严重
影响到人类的身体健康。因此，
追求绿色低碳、舒适健康的理想
人居，成为了人们尤其是精英阶
层置业的新标准。

2020 年 9 月 24 日，习近平
主席在第七十五届联合国大会
代表中国向世界承诺：中国将力
争 2030 年前实现碳达峰、2060
年前实现碳中和。近年来，伟大
集团积极响应国家发展节能建
筑号召，在与德国能源署、国家
住建部合作，全力投入节能建筑
的研发和建设。一百平米节能
建筑相比传统建筑全生命周期
减少的碳排量相当于给地球贡
献了 10 亩森林，同时节能建筑

因无需传统空调，减少了臭氧层
的破坏和热岛效应，双重保护了
地球的生态环境，是真正高品质
低碳节能的百年建筑。

伟大集团开发建设的青龙
湾被动式节能房是国内第一个
夏热冬冷地区的被动式低能耗
住宅项目，设计施工一体化承建
的株洲市民中心是目前世界最
大的单体被动式低能耗建筑，炎
陵神农谷国家森林公园神农湾
酒店，是国内首个采用被动房标

准建设的被动房度假酒店。
在青龙湾小镇，为满足人们

对节能环保、智慧科技、生态绿色、
健康舒适、文化归属的幸福生活
的需求，2020年，伟大集团积极响
应国家政策，联合国家住建部科
技与产业发展中心、中国建筑科
学研究院、国家住宅与居住环境
工程技术中心等政府机关和建筑
研究机构，全球领先创新研发推
出“第五代建筑”。并成功入选湖
南省第一批绿色建造试点项目。

伟大青龙湾，致力于打造低碳小镇，助力国家碳达峰、碳中和

第五代建筑，缔造舒适健康、身心灵归属的理想居所

▲第五代建筑私家庭院实景图。


